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2007 年 9 月 9 日，由温州个人合作建房发起人赵智强和郑州个
人合作建房发起人代表王华在郑州成立“温州郑州个人合作建房协作
联盟”，正式确立跨省域协作关系。















别于 1860 年、1862 年出现了住宅合作社。日本、瑞典、丹麦、奥地利
等国都有比例不小的合作住宅。 在美国，1876 年纽约出现第一幢合





































Legal System And Society
公司说。公司说中个人合作建房组织作为一个公司，具有法人地
位，独立承担责任，无疑为个人合作建房组织参与买地竞标及与设计
院、材料供应商等合作提供便利。但同时，公司说存在难以避免的不
足。1、公司的营利特征与个人合作建房组织的非营利性相矛盾；2、有
限责任公司存在人数上限，即股东人数不超过 50 人；而个人合作组织
人数众多，一般在在百人以上，显然与现有法律相冲突；3．作为公司，
不可避免地会产生代理成本问题。当然，即时在社团说场合也存在代
理成本问题，只是成本大小不同。同时，合作人无法有效参与公司决
策。
合伙说。依合伙说，合作建房个人需对合伙债务承担无限连带责
任，这对于债权人债权的实现无疑可起到一定的保障，但同时也存在
不可克服的缺点。1、合伙强烈的人身依赖性同各个合作建房人较为
陌生的社会关系不符；居于信任，合伙的成员人数往往较少，而个人合
作建房组织需要吸收较多的成员，且成员之间原本互不相识者甚多。
2、合伙的入伙及退伙需要全体合伙人一致同意，而个人合作建房子组
织个人加进组织及退出则应本自由原则，否则，每个人进去和退出都
要经过全体成员同意，不但不现实，而其增加了巨大的时间成本，降低
了个人合作建房组织的吸引力。3、合伙人要对合伙债务承担无限连
带责任，这居于合伙人之间高度的信任关系，但是如果同样要求各个
合作建房者为无信任关系可言，甚至于为根本不认识的其他合作建房
者承担无限连带责任，显然不符法理，有违公平原则。
代理说。这实际上是个人合作建房的一种操作模式，回避了对人
合作建房组织的法律属性的定义。当然，通过代理制，可以将具体房
地产开发事宜授权给具有专业知识的企业、机构，可能节约社会成本，
但同时存在极大的风险问题。偌大的一笔资金完全交凭代理人处置，
合作建房者与代理人之间仅有一纸委托代理协议，而无其他民主决策
和制约机制。合作建房者无法知道资金运用的全部信息，造成极端的
信息不对称，代理人擅权滥权的风险极大。
社团说。社团说将个人合作建房组织视为一个社会团体法人。
其契合了个人合作建房组织非营利性特点；同时个人合作建房组织作
为一独立法人，保证了其他民商事主体与其进行民商事往来的信心，
而个人建房者承担有限责任，保证了参加合作建房者的积极性，简而
言之，兼顾了内外利益；依社团形式，各个合作建房者可以依据社团章
程归经向有权机关即时反映自己的意见和建议，保证了各个合作建房
者参与的需要，同时又保障了建房活动必须的效率性需要。
笔者认为我国可借鉴外国立法，将个人建房合作组织定性为合作
社。诚然，我国并无合作社的专门立法，但是传统的住宅合作社可以
为我们提供些许借鉴，即时那是的住宅合作社带有严重的计划经济体
制色彩，与今天的个人合作建房存在诸多不同之处。此外，一般认为
我国存在四种合作社：供销合作社、信用合作社、住宅合作社、专业合
作社。当然作为最新立法的《农民专业合作社法》，契合市场需求，存
在更多的可供借鉴之处。
（二）个人合作建房的内外部法律风险防范
1．个人合作建房内部法律风险防范。所谓的个人合作建房的内
部法律风险主要是指个人合作建房可能存在的非法集资及欺诈性行
为。个人合作建房与非法集资显然不同，但是由于个人合作建房及非
法集资都是向个人融资，存在着相似性，实践中对个人合作建房的态
度也甚为暧昧。个人合作建房组织应通过建立规范的内部结构及制
度来防范这种风险的产生。在此可通过集体决策机制、内部责任追究
机制来解决。 合作社重大事项应通过集体决策，可借鉴国外立法经
验，坚持一人一票原则。实行一人一票可以限制某些对合作建房组织
有重大影响的人的权力，保证了图同成员的权利。此外，对表决原则，
可以借鉴我国公司法关于有限责任公司表决的规定，分为简单多数
（一半）和绝对多数原则（三分之二）。
至于内部责任追究机制，主要在于规制合作建房组织发起人及负
责人。就发起人而言，同样可借鉴公司法的规定，将发起人视为合伙，
令其对设立失败所产生的债务承担无限连带责任。而若合作建房组
织顺利成立，应建立相应的机构如理事会对组织负责人进行监督。
当然，我们在此多处借鉴公司法的规定，但并不意味着个人建房
合作社等同于公司，否则就没有探讨其法律地位的必要。个人建房合
作社毕竟不同于公司，合作社毕竟不同于公司，虽然，我们仅有的一部
《农民专业合作社法》选择的亦是同于公司的法人有限责任。
2．个人合作建房外部法律风险防范。此问题实前文亦有谈到。
所谓外部法律风险，实指个人合作建房组织及各个合作建房者对外所
应承担的责任。同我国《农民专业合作社法》法一样，个人合作建房合
作社具有独立法人地位，独立承担责任，个人合作建房者以其入社资
金为限承担有限责任。
（三）关于个人合作建房房屋的流转问题
前文虽然谈到现今的个人合作建房实对我国传统的住宅合作社
的新发展，但二者毕竟存在着极大的不同。后者得到国家各方面的优
惠支持，限制其房屋流转有其合理根据。但是就新时期的个人合作建
房而言，其并未享受政府赋予的各种优惠政策，甚至于某些地方政府
对其采取回避政策措施。个人合作建房从买地开始，通过公开市场获
得地皮，制聘请设计院、施工等（当然由于存在不同的操作模式，具体
项目程序可能存在差别），都是通过公开市场，支付市场对价，并无政
府的优惠措施而言，加入个人合作建房组织纯属自愿。虽然通过个人
合作建房来购买房屋，会比通过向房地产开发商直接购买房屋便宜，
但是个人合作建房本身亦存在风险及种种缺陷，尤其是在目前法律缺
位的情况下。个人合作建房者理应享有对房屋的完全所有权，可以自
由决定房屋的去留。实际上，个人合作建房存在的一个极明显的问题
是操作周期相当长，在可赚利润相当的情况下，炒房者直接通过向房
地产开发商购买房屋显然比通过煞费苦心的加入个人合作建房组织
来得简单迅速。当然，凡事都存在例外。当然我们讨论的前提是在现
阶段无政府优惠政策支持的范畴之内，如果将来国家对个人合作建房
给予扶持，则应另当别论。
四、结语
“居者有其屋”是每个普通人的理想。作为一个较完备的房地产
市场，应能够满足不同经济能力的各个群体的需要。个人合作建房能
满足一部分群体的需求。笔者认为我国应通过立法并可通过定点实
践来完善这一建房方式。
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